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Especial EXPANSAO IMOBILIARIA

‘Areas do Tatuapé
¢ da Mooca tém
vocacao para Itaim’

Consultor e especialista em marketing imobilidrio analisa o
crescimento e defende expansao imobiliiria no entorno dos trilhos

Heraldo Vaz
ESPECIAL PARA O ESTADO

Consultor adjunto da Empresa
Brasileira de Estudos de Patri-
monio (Embraesp), Mauro Pei-
xoto de Oliveira defende uma
ideia bésica: a expansdo imobi-
lidriaavancard paraonde vdo os
trilhos, sejam os do metro, das
estradas de ferro ou a linha do
monotrilho. “Prefiro usar a ex-
pressdo sistema de trilhos, com
as mais variadas solu¢des para
facilitar a mobilidade e apoiar o
desenvolvimento.” O metro,
por ser subterraneo, ¢ mais caro
do que o monotrilho, mas traz
qualidade urbana, defende.
“Um monotrilho é mais barato,
mas ¢ degradante, ¢ um minho-
cdo com trem.”

Especializado em marketing
imobilidrio e em planejamento
urbano, este paulistano nasci-
do em 1949 no Brooklin e que ja
morouem Nova York,naHolan-
da e no Rio, diz que as zonas
leste e sul representam os dois
grande vetores de expansdo em
SdoPaulo. “Bolsdes bemurbani-
zados do Tatuapé e da Mooca
tém vocacdo paraser o Itaim de
hoje”, diz. “Sdo bem servidos
por metro, além do monotrilho
que estd chegando a Vila Pru-
dente.” Abrir novas fronteiras
onde ja existem trilhos ou espa-
coa céuaberto para colocar es-
trada de ferro é a premissa fun-

o Inteligéncia

“A crise de mobilidade
derruba barreiras
simbdlicas. Ou seja, ndo é
mais chique morar aqui ou
ali, ¢ mais inteligente, e
chique por ser inteligente,
ficar menos tempo sentado
no carro, estressado”

“Itaquera se desenvolve por
causa da integracdo de
servicos, comércio e
transporte. Disso emana
mais valorizacdo do que o
estadio do Corinthians”
Mauro Peixoto de Oliveira
CONSULTOR DA EMBRAESP

damental de Mauro Peixoto.

Quadrante sudoeste
Historicamente, a cidade de
Séo Paulo teve desenvolvimen-
toradial e fez a op¢do pelo qua-
drante sudoeste. Hd200anos, a
capital poderia ter crescido, em
termos qualitativos, paraolado
de cd ou de 14 do Tamanduatei.
Acabou vindo para c4, atraves-
souo Valedo Anhangabatiendo
parou mais. Esse cone sudoes-
te, representado pela Avenida 9
de Julho, Rua da Consolacgdo e
Avenida 23 de Maio, que veio
muito tempo depois, acabou
sendo osvetores de preferéncia
das classes média e alta.

Crise de mobilidade

O quadrante sudoeste sempre
foi o vetor preferencial, mas a
crise de mobilidade acabou
com essa simbologia. Vejabem,
seria mais bonito morar no Jar-
dim Marajoara, que ¢ perto da
ChécaraFlora,ondehdum pou-
quinho de verde, mas, se for
obrigado a passar uma hora e
meia no congestionamento, ¢é
melhor morar naregido central
dacidade,dependendo de onde
setrabalha. A crise de mobilida-
de derruba barreiras simboli-
cas. Ou seja, néo ¢ mais chique
morar aqui ou ali, € mais inteli-
gente, e chique por serinteligen-
te, ficar menos tempo sentado
no carro, paradono transito, es-
tufando a barriga e estressado.

Oportunidades

Qualquer vetor da capital pau-
listaabre oportunidadesimobi-
lidrias para quem ofereca um
produto benfeito, com qualida-
des urbanisticas e, principal-
mente, acesso facil e oferta de
transporte publico.

Cidade compacta

O conceito de cidade compac-
ta, com intensidade populacio-
nalededreaconstruida, estdan-
corado em sistemas de trans-
portes sobre trilhos e 6nibus
emcanaleta, que é onome origi-
nal do BRT (bus rapid transit).
O exemplo veio de Curitiba 35

anos atrds. L4, suba na Praca
Ucrania, pegue o 6nibus e veja
quarteirdes adjacentes, todos
verticalizados. O tracado tem
uma muralha de prédios, numa
escala de adensamento sauda-
vel, que permite deixar o carro
em casa para ir ao trabalho.

Expansao

As grandes frentes de expansdo
sdo a zona leste, incluindo sua
area expandida, ou sejaalém de
Itaquera, e azonasul, que tradi-
cionalmente tem sido o princi-
pal vetor de desenvolvimento.
O novo Plano Diretor vai ofere-
cer volume maior de outorga
onerosa na zona leste, com um
coeficiente de aproveitamento
mais altono raio de 200 metros
dos corredores de 6nibus e de
4oom das estagdes do metro.

Comunidade

Essa politica de maior adensa-
mento estd correta para re-
gides, como a zona leste, onde
galpdes obsoletos, em terrenos
que variam de 5 mil até mais de
50 mil m?, sdo adequados para
fazerum planejamentointegra-
do, que cria vizinhanga. Uma
torre isolada é uma coisa, mas
oito prédios préximos criam ti-
me de futebol para as criancas,
ddo sensacéio de seguranca e de
comunidade.

Zona leste rarefeita

Existe a zona leste ja consolida-
da,combairros como Tatuapée
Mooca, que tém vocacdo para
seroItaimdehoje,eazonaleste
rarefeita, que era rural pouco
tempo atras. La, ainda existem
muitos limites na legislagéo,
masisso deve mudar com o Pla-
no Diretor da cidade.

Multiuso
Antigasfabricasegalpdesindus-
triais da zona leste, com gran-
des terrenos, oferecem condi-
¢Oes para receber complexos
multiuso. Um grande empreen-
dimento, com vdrias tipologias
deapartamentos,além de unida-
des comerciais e pontos de la-
zer e entretenimento integra-
dos, d4 nova vida a um bairro.

Itaquera

O Shopping Itaquera, ao lado
de um Poupatempo, estd inte-
grado com terminal de onibus,
ometro ea CPTM, além de um
parque de estacionamento, on-
de a pessoa pode vir de S&o Mi-
guel Paulista,deixarocarrolde
pegar o trem, evitando entrar
naparte congestionadadacida-
de. A regifio cresceu com essa
integracdo de comércio, servi-
cos e transporte publico. Esse
quadro gera mais valorizagdo
do que o Itaquerio, o estddio
do Corinthians. Essa estrutu-
ra, que ainda terd sistema de
passarelas, foi uma das melho-
res coisasfeitas paradinamizar
uma regido.
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Verticalizagao. Na zona-le”ste, Tatuap
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Zona norte

Aonorte,ocrescimentodacida-
de ¢ limitado pelo Rio Tieté e a
Serra da Cantareira. Mas ndo é
s6aquestdodosoloqueestdem
jogo. Para oferecer habitacdo
dequalidade por um preco mais
acessivel,oimportante é o direi-
to de construir: o incorporador
compra fracdes aéreas, air
rights ¢ a expressdo. Nessa re-
gido, durante o zoneamento an-
terior do Plano Diretor de
2002, foi pifio o estoque de ou-
torga onerosa que se poderia
comprar. Houve um certo aco-
damento e algumas questdes
ndo foram bem resolvidas, co-
mo o subdimensionamento do
coeficiente de aproveitamento.
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‘Setor precisa descobrir produto para nova demanda’

* Analista aponta expansao

, corporativa na zona sul e
defende o apoio a cidades

+ Médias para tentar
descomprimir a capital

Mauro Peixotode Oliveirave si-
nais de reaquecimento indus-
trial na regifio metropolitana e
fala da expansdo corporativa
que vai atravessar o Rio Pinhei-
ros como ja ocorreu com em-
preendimento pioneiro.

Vocacdo

Fiz estudo de vocacéo para drea
de 100 mil m? e vi sinais de rea-
quecimento industrial. E uma
fabricade cozinhas,outradear-
mdrios, que, fazendo contas,
concluem que nfo compensa
produzir longe da capital. Uma
confeccio deixou de enviar ma-
terial para Recife e alugou espa-
co num galpdo de Osasco. Hd
renascimento industrial, mas o
setor ainda precisa descobrir
qual otipo de produtoimobilia-
riopode atender essademanda.

Polo corporativo

Ogrande empreendimento pio-
neiro na Marginal Pinheiros foi
dooutroladodoriocomo Cen-
tro Empresarial de Sdo Paulo,
feito por Alfredo Mathias, um
construtor que também foiidea-
lizador do Shopping Iguatemi
em1966, e do Portal do Morum-
bi, com 800 apartamentos num
bosque de 150 milm?. Vaiparao
outro lado da Marginal Pinhei-
ros? Sim, vai atravessar, mas
também vai continuar deste la-
do do rio. Néo hé esgotamento

porque existem terrenos na di-
recio de Jurubatuba.

Macrometroépole

O conceito de macrometrépole
reune as regides metropolita-
nas de Sdo Paulo, de Campinas
e da Baixada Santista. N&o ¢
uma emenda fisica, mas econd-
mica. Uma cidade como Sdo
Paulo, com mais de 10 milhdes
de habitantes, em qualquer lu-
gar do mundo, ¢ um caos. Uma
regido metropolitana de 22 mi-
Ihdesdehabitantes é umadoen-

ca, e tudo o que for feito para
melhorar ¢ paliativo. Por isso,
estimular cidades médias é
uma politica extremamente
sauddvel, e isso deve ser feito
através do sistema de trilhos.

@ Reaproveitamento

50 mil m?

De uma fabrica servem para
erguer varios edificios e dar sen-
tido de comunidade, diz Peixoto

(;idades completas

E preciso estimular o desenvol-
vimento de cidades completas
para descomprimir a capital.
Um bom exemplo é Sdo Carlos,
que tem universidades, ¢ polo
de conhecimento e tecnologia,
além de economicamente de-
senvolvida com industria, agro-
pecudria, comércio e servigos.
NoValedoParaiba, Sdo José dos
Campos ndo pode ter seu plane-
jamento de forma isolada. L4,
existe projetodeveiculoleve so-
bre trilhos (VLT), aproveitando
terreno sob linhas de transmis-
sdo, sem precisar fazer desapro-
pria¢do, que pode chegar a Tau-
baté e Pindamonhangaba.
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